Begriindung

zum Bebauungsplan — Nr. 080 ,,Gassenrain®, Teil B,
1. vereinfachte Anderung

1. Verfahren

Der Bebauungsplan ist seit dem 28.07.1995 rechtskraftig.

2. Allgemeines
Er ist aus dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. In der 22. Anderung
des Flaqhennutzungsplanes, die seit dem 17.02.1995 rechtswirkend ist, wurde fiir die in
diesem Anderungsverfahren zugrundeliegende Flache Wohnbauflache ausgewiesen.

Der Geltungsbereich des Anderungsgebietes liegt im Ortsteil Oedekoven, am ,Blicheler
Weg*, sudlich der Hauserzeile ,Staffelsgasse®.

Er umfasst einen Teil des Bebauungsplangebietes ,Gassenrain®, Teil B und zwar den Be-
reich der Bauflachen 2 und 3 unterhalb der Altenwohnungen.

3. Bestehende Situation und Ziel und Zweck der Anderung

Der Bebauungsplan hat in dem Teil B die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung von Wohngeb&uden durch die Ausweisung von Baufeldern mit Baugrenzen
und den Festsetzungen offene, zweigeschossige Bauweise, Einzel- und Doppelhduser,
Dachneigung 30° - 40° und einer Grund- und GeschoR¥flachenzahl 0,4/ 0,8 geschaffen.

In dem Anderungsbereich ist dariiber hinaus festgesetzt, dass der vorhandene FuRweg
Richtung Osten verlegt wird, eine Breite von 3 m erhélt und mit einem Gehrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit belegt wird.

Die Wegebreite von 3 m ist seinerzeit deshalb festgelegt worden, um den Weg auch als
Zu- und Abfahrt zu und von den entlang dieses Weges ausgewiesenen Stellplatzen nut-
zen zu konnen. Diese Stellplatze sind den Baufeldern 2 und 3 unterhalb der Altenwoh-
nungen zugeordnet.

Der Antragsteller hat inzwischen versucht, die fir das Baufeld 2 notwendige Grund-
stucksflache zu erwerben. Zwischen dem Baufeld 1 und dem Baufeld 2 konnte die erfor-
derliche Grundstiicksflache nicht erworben werden.

Dies hat zur Folge, dass kein Bauwich von 3 m zwischen der Grundstiicksgrenze und der
im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesenen Baugrenze vorhanden ist.

Um eine Bebauung auf dem Grundstick zu ermdglichen, soll der Bebauungsplan ,Gas-
senrain®, Teil B in diesem Bereich so geandert werden, dass die Grundztige der Planung
nicht berthrt werden.
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Das Baufeld 2 wird um ca. 6 m nach Osten verschoben, so dass es mittig auf dem Bau-
grundstuck ausgewiesen werden kann. Die Dachneigung fur die Baufelder 1 und 2 wird
auf 25° - 40° festgesetzt.

Die FuBwegeverbindung zwischen ,Staffelsgasse” und ,Bucheler Weg“ wird mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einer Breite von 1,50 m auf die ostliche
Grundstiicksgrenze verlegt. Dies entspricht der durchschnittlichen Gehwegbreite der ful3-
laufigen Verbindung von der ,Staffelsgasse” bis zum Baugrundstick.

Auf eine Breite von 3 m kann im vorliegenden Fall verzichtet werden, da der Weg nicht
mehr als Zufahrt zu Stellplatzen dienen muss.

Fir die Unterbringung der Stellplatze fir das Baufeld 2 wird eine Tiefgarage ausgewie-
sen. Fur das Baufeld 3 werden die Stellplatze entlang des ,Blcheler Weges® auf dem
Baugrundstiick ausgewiesen. Dies entspricht den Ausweisungen der Stellplatze auf den
Ubrigen Baugrundstiicken dstlich des Baufeldes 3.

Die Ein- und Ausfahrt zu und von der Tiefgarage des Mehrfamilienhauses an der Staf-
felsgasse 26 zum ,Bucheler Weg*“ wird Uber die Flursticke 459/180 und 174 bis zum Zu-
gang zur Tiefgarage auf dem Baufeld 2 im Bebauungsplangebiet ,Gassenrain“ in 3 m
Breite unterirdisch geflhrt und oberirdisch begrint. Von dem Zugang zur Tiefgarage auf
dem Baufeld 2 im Plangebiet an wird sie offen auf den ,Bucheler Weg* weitergefuhrt.

Die Ldsung hat folgende Vorteile:

Die Staffelsgasse wird mit ein- und ausfahrenden Fahrzeugen nicht belastet.

Durch die unterirdische Fihrung der Ein- und Ausfahrt zum ,Blicheler Weg“ werden
Larmbelastungen vermieden.

Eingriffsregelung

Uber. Eingriffe in Natur und Landschaft gem. § 8 BNatSchG ist hach § 8 a Abs. 1 auch bei
der Anderung eines Bauleitplanes entsprechend den Vorschriften des Baugesetzbuches
bezlglich eines Ausgleichs zu entscheiden.

Im rechtsgtiltigen Bebauungsplan ist eine zu versiegelnde Flache von rd. 300 m2 fur Ge-
meinschaftsstellplatze, einen Weg fur Fahrzeuge und fir eine fulaufige Verbindung als
Ersatz fur den FuRweg zwischen ,Staffelsgasse” und ,Bucheler Weg*“ vorgesehen.

Die Anderung der Stellplatzausweisung mit Anordnung einer Tiefgarage im Baufeld 2, die
Ausweisung eines Fullweges von 1,50 m Breite entlang der Grundstucksgrenze zwi-
schen Baufeld 2 und 3 sowie die Ausweisung einer Stellplatzflache vor dem Baufeld 3
ergibt eine versiegelte Flache von rd. 200 m2,

Darlber hinaus soll wie im rechtgtltigen Bebauungsplan angeordnet werden, dass je an-
gefangene 5 Stellplatze vor dem Baufeld 3 ein dreimal verschulter Hochstamm, Stamm-
umfang 14 cm bis 16 cm, aus der Pflanzliste zu pflanzen, zu pflegen und zu ersetzen ist.
AuRerdem muss die Baumscheibe 3 m2? offene Flache ausweisen und vor Uberfahren
geschuitzt werden.
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Schlief3lich soll im Bebauungsplan, wie bereits im rechtsgiltigen Bebauungsplan darge-
stellt, ausgewiesen werden, dass der FulRweg mit wasserdurchlassigem Material zu ge-
stalten ist.

Da die Ausgleicharbeit, die aul3erhalb der Baugrundstiicke auf Flachen im Plangebiet
durchzufiihren waren, inzwischen auf der Grundlage des alten landschaftspflegerischen
Fachbeitrages umgesetzt wurden, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes
vorgesehene neue Versieglung im Umfang geringer ist, als die im rechtsgultigen Bebau-
ungsplan und auRerdem die Ubrigen landschaftspflegerischen Aussagen im rechtsgulti-
gen Bebauungsplan nicht gedndert werden, kann auf eine Ergéanzung des landschafts-
pflegerischen Fachbeitrages verzichtet werden.

Vereinfachtes Verfahren gem. 8 13 BauGB

Fur die Durchfiihrung der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird das vereinfachte Ver-
fahren nach § 13 BauGB ohne Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1, Satz 1
BauGB gewahlt.

Dies ist mdglich, da die Grundziige der Planung nicht berthrt werden.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes — Nr. 080 ,Gassenrain“ Teil B ist es, im hinteren
Bereich der tiefen, an die ,Staffelsgasse” angrenzenden Grundstiicke Baurecht fir eine
aufgelockerte Bebauung zu schaffen. In dem Bebauungsplan wurden deshalb anstelle
eines durchgehenden Baubandes Einzelbaufenster festgesetzt, innerhalb derer Einzel-
und Doppelhduser bis zu einer maximal zweigeschossigen Bauweise errichtet werden
koénnen.

Die ausgewiesene Dachneigung von 30° - 40° ist aus dem Baubestand der naheren Um-
gebung abgeleitet.

Die Flachen fir Stellplatze sind auf den Grundstlcken entlang des ,Blcheler Weges*
bzw. in ihren seitlichen Abstanden ausgewiesen. Damit soll verhindert werden, dass not-
wendige Stellplatze im rickwartigen Teil der Grundstiicke errichtet werden und es
dadurch zur Ruhestérung der geplanten bzw. der vorhandenen Wohnbebauung kommt.

Das Anderungsverfahren sieht die Verschiebung des Standortes des Hauses auf dem
Baufeld 2 um ca. 6 m vor.

Die Grole des Baufensters bleibt unberthrt.

Auch die aufgelockerte Bebauung entlang des ,Blicheler Weges* bleibt erhalten, da wei-
terhin zwischen den Baufeldern 1, 2 und 3 ein ausreichender Abstand erhalten bleibt.

Die Ausweisung der Dachneigung von 25° - 40° stellt nur ein geringfligiges Herabsetzen
des Mal3es der baulichen Nutzung dar.

Die Aufgabe der Ausweisung von Stellpléatzen in den seitlichen Abstanden tragt dem Ge-
danken der Minderung der Ruhestdrung der geplanten bzw. der vorhandenen Wohnbe-
bauung Rechnung.

Der planerische Grundgedanke bzw. das planerische Konzept einer aufgelockerten, der
Umgebung angepassten Bebauung wird durch die Anderungen nicht verandert.
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Das Leitbild der Planung bleibt erhalten. In die Grundziige der Planung wird mit den An-
derungen nicht eingegriffen.

6. Artund Mald der baulichen Nutzung

Die im rechtswirksamen Plan und in den textlichen Festsetzungen enthaltenen Aus-
sagen sind auch Bestandteil der 1. Anderung bis auf die Dachneigung. Die Dachnei-
gung fur den Anderungsbereich wird auf 25 - 40 ° festgesetzt.

7. Verkehrsflachen

Die Erschliellung erfolgt Gber den bereits ausgebauten ,Blcheler Weg“. In diesen
Weg mindet auch die Ein- bzw. Ausfahrt in die und aus der Tiefgarage, die im Be-
reich der 1. Anderung festgesetzt ist. Diese Ein- und Ausfahrt wird im hinteren Be-
reich des Plangebietes unterirdisch fortgefuhrt und dient zusatzlich als Ein- und Aus-
fahrt fur die Tiefgarage des Mehrfamilienhauses an der Staffelsgasse Nr. 26. Mit der
unterirdischen Fortfihrung der Ein- und Ausfahrt wird die mit den Fahrzeugen ver-
bundene Larmbelastigung fiir die Wohnbebauung der Umgebung vermieden.

8. Grunflachen

Die Aussagen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages zum Bebauungsplan Nr.
080 ,Gasssenrain“ sind auch Grundlage fir die 1. Anderung des Teiles B. Auch die
textlichen Festsetzungen des rechtswirksamen Planes beziglich der Griingestaltung
bleiben Bestandteil der 1. Anderung des Teiles B.

9. Kosten

Sollten durch die Planung Kosten entstehen, tbernimmt diese der Antragsteller.
ErschlieBungskosten fallen fur die Gemeinde keine mehr an, da die ErschlieRungsar-
beiten abgeschlossen sind. Soweit Rickzahlungen des Gemeindeanteils der Er-
schlieBungskosten an den ErschlieBungstrager féllig werden, werden die Rickzah-
lungsbetrage im Haushalt bereitgestellt.



